Codul Fiscal a creat nebunie in randul
impozitelor din imobiliare

Prevederile noului Cod Fiscal au
creat nebunie in randul impozite-
lor aplicate la imobile, cele mai
multe primdrii au majorat taxele
semnificativ, iar autoritatile care au
acordat reduceri le cer oamenilor
banii inapoi, dupa cum ne-a spus
expertul in fiscalitate Dan
Schwartz, partener la firma de con-
sultanta RSM.

Domnia sa ne-a precizat: “Au fost
si sunt foarte multe controverse pe
tot ce inseamna taxe locale si im-
pozite pe imobiliare. Primariile nu
prea au reusit sa-si adapteze softu-
rile, evaluatorii nu stiu sa evalueze
conform noilor standarde.

Cat priveste cuantumul noilor
taxe, si aici este haos. Pe de o par-
te, majoritatea autoritatilor locale
au majorat impozitele cu procen-
tul de impunere maxim admis, nu
mai acorda scutiri de la impozite.
De exemplu, in Bucuresti, nu mai
sunt scutite de la impozit monu-
mentele istorice. Pe de alta parte,
in jurul Capitalei sunt localitati
care au acordat reduceri importan-
te din simplul motiv ca este an
electoral. Ulterior, insd, Curtea de
Conturi a facut controale si acum
oamenii sunt obligati de functio-
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narii din primarie sa aduca de aca-
sa contravaloarea reducerilor, plus
majorari si alte accesorii. Asa se
intampla cand dai prea multa
putere unora”.

Noul Cod Fiscal da mana libera
alesilor locali sa stabileascd cuan-
tumul impozitelor.

La inceputul anului, chiar daca nu
erau gata normele de aplicare a
noului cod, primariile, cel putin
cele din Capitald, au incasat impo-
zitele pe locuinte si terenuri, repre-
zentantii acestora spunand ca,
daca vor avea loc majorari, i vor
notifica pe contribuabili sa vina
sa-si achite restul din taxe.

In opinia lui Dan Schwartz, acest
fenomen este posibil. Domnia sa
ne-a mai spus ca, desi situatia este
destul de neclara, cine doreste sa
beneficieze de reducerea de 10%
aplicata impozitelor achitate in pri-
mele trei luni ale anului, trebuie
sa-si plateasca taxele pana la
finalul lunii martie.

In acest context, Ministerul Fi-
nantelor Publice a fost in sitatia sa
aduca unele clarificari la Codul
Fiscal.

Daniel Manate, presedintele Aso-
ciatiei Nationale a Evaluatorilor

Autorizati din Romania (ANEVAR),
ne-a spus, recent, ca baza de impo-
zitare este valoarea impozabila a
imobilului si este estimatad de eva-
luatori. La aceasta se aplica o anu-
mita cotd, conform noului Cod fi-

Dan

Schwartz: “Au fost
si sunt foarte multe

scal, diferentiatd atat din punct de
vedere al utilizarii (rezidential/ne-
rezidential), cat si in functie de pro-
prietar (persoane fizice/persoane
juridice). “Pe noi ne intereseaza sa
stabilim cat mai corect valoarea
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impozabild”,

Manate.
Adrian Vascu, fondatorul compa-
niei de evaluare Veridio, a expli-
cat cd, in cele mai multe si-
tuatii, cauza principala a
diferentelor va rezulta
din cotele de impozita-

ne-a declarat domnul

controverse pe tot re: “In primul rand pen-

A & tru ca acestea s-au mo-
ce Inse'a_mna t_axe locale dificat fata de codul fi-
si ImpOZIte pe scal anterior, fiind acum
imobiliare" situate in intervalele

0,08-0,2% (fata de 0,1% an-
terior) pentru cladirile reziden-
tiale si 0,2-1,3% (fata de 0,5-1,5%)
pentru cladirile nerezidentiale. In
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al doilea rand, pentru ca autoritati-
le locale au stabilit cotele de impo-
zitare prin selectare din aceste
intervale, rezultand astfel valori
diferite de la oras la oras”.

Normele de aplicare a Codului Fis-
cal au adus clarificari in anumite
puncte ale noii legi fiscale, este de
parere Daniel Manate, care subli-
niazd ca aceste norme vin inclusiv
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cu exemplificari, mai ales pentru
cladirile cu utilizare mixta: “Evi-
dent, punctul de plecare este Co-
dul Fiscal. Ca exemplu, daca
dintr-un contract de comodat sau
de inchiriere nu rezulta care este
suprafata folosita in scop reziden-
tial si care este suprafata folosita in
scop nerezidential, iar utilitatile
sunt achitate de proprietarul per-
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soana fizica, atunci cladirea va fi
declarata cu utilitate rezidentiala.

Acolo unde este declarat un se-
diu fiscal, dar fara sa existe activi-
tate economica, vorbim, din nou,
despre un caz de imobil cu utiliza-
re rezidentiala.

Dacéd in contracte apare suprafa-
ta folosita si utilitatile sunt trecute
la chirias, pe persoana juridica,

R

Unele impozite cresc, altele scad

Adrian Vascu ne-a spus, succint, care impozite vor creste si
care vor scadea, in baza noului Cod Fiscal:

“v" Impozitele pe cladirile nerezidentiale apartinind perso-
anelor fizice vor creste, conform articolului 458 din Codul
Fiscal, care prevede nivelul cotei de impozitare a cladirilor
nerezidentiale ce apartin persoanelor fizice. Aceasta este
cuprinsa intre 0,2% si 1,3%, in conditiile in care, pana
acum, aceste tipuri de cladiri erau impozitate cu 0,1%.
Luand in calcul ca in zona valorilor impozabile modificarile
nu vor fi atat de semni-
ficative, cotele de impo-
zitare vor creste de la
minim dublu la de 13
ori.

v Impozitele pe cladi-
rile rezidentiale apar-
tinand persoanelor ju-
ridice vor scadea.
Aceasta afirmatie are
la bazd art 460 (1) din
Codul Fiscal, care arata
ca, pentru cladirile re-
zidentiale apartinand
persoanelor juridice,
cota de impozitare se
situeaza in intervalul
0,08%-0,2%. Reduce-

rea impozitului rezulta din faptul ca, potrivit Codului
Fiscal anterior, pentru cladirile apartinand persoanelor ju-
ridice cota de impozitare era situata intre 0,5% si 1.5% si
era aplicata asupra valorii de inventar inregistrata in si-
tuatiile financiare.
v Pentru sediile de firme fara activitate economica situate
in cladirile apartinand persoanelor fizice, impozitul va fi
similar cu cel al utilizarii rezidentiale. Aceastd situatie este
previzuta in art. 459 (2) din Codul Fiscal. in foarte multe
dintre apartamentele
© sau casele de locuit in
care au fost inregi-
strate domicilii fisca-
le nu se desfdsoarad
activitati economice.
in aceste cazuri, care
vor fi declarate de
contribuabili pe pro-
prie raspundere, im-
pozitul va fi calculat
pe baza algoritmului
prevazut de art 457
din codul fiscal, adica
aplicand regulile
apartamentelor utili-
zate in scop
rezidential”.
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atunci acel imobil este declarat cu
utilizare mixtd”.

Specialistii din domeniu mentio-
neaza ca modul de impozitare a
cladirilor cu utilitate mixta a susci-
tat o multime de discutii, intrucat
exista situatii foarte diferite in care
se afla acest tip de imobile.

Adrian Vascu explicd: “In cazul
persoanelor fizice care au o cladire
in care se desfasoara o activitate
economicd, dar din contractul de
inchiriere/comodat nu rezulta ni-
cio suprafata declarata, sunt apli-
cate prevederile art. 459 (4) din Co-
dul Fiscal. Concret, in baza decla-
ratiei contribuabilului in care se
mentioneaza cine deduce cheltu-
ielile cu utilitatile, se stabileste
daca utilizarea cladirii este reziden-
tiald sau nerezidentiala. Daca in
contract este precizata o suprafatd
corespunzatoare activitatii rezi-
dentiale si/sau nerezidentiale,
atunci, indiferent de sursa de pro-
venienta a acesteia, nu mai sunt
aplicate prevederile referitoare la
«platitorul utilitatilor»”.

Domnia sa subliniaza ca, daca su-
prafata utilizata in scop nereziden-
tial rezulta din documentatia cada-
strald distinctd, atunci autoritatea
locala va regasi in raportul de eva-
luare valoarea de impozitare a ace-
stei suprafete, la care va aplica
acea cota de impozitare. Daca,
insa, suprafata utilizatd in scop ne-
rezidential va rezulta din alte do-
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cumente decat cele cadastrale di-
stincte, atunci valoarea rezultata
din raportul de evaluare va fi re-
prezentata de valoarea intregii cla-
diri considerata cu utilizare nerezi-
dentiala, autoritatea locala cal-
culand valoarea impozabila a
suprafetei utilizate in scop
nerezidential in baza algoritmului
prevazut in articolul 46 din norme.

Daniel Manate aminteste ca per-
soanele fizice completeaza o de-
claratie doar dacd utilizarea este
nerezidentiala sau mixtd si cd per-
soanele juridice completeaza acea-
sta declaratie indiferent de utiliza-
re. O persoana juridica ce are in
proprietate o locuinta de serviciu,
apartamente sau case trebuie sa le
declare si sa vina cu raport de
evaluare.

Conditiile in care trebuie sa aiba
un raport de evaluare nou sunt tre-
cute in Codul Fiscal, dupa cum
ne-a spus presedintele ANEVAR,
adaugand: “Pana la urma este de-
cizia proprietarilor sa solicite un
astfel de raport, pentru ca exista
foarte multe exceptii.

Daca, de exemplu, a dobandit
cladirea in urma cu sase luni, exista
un contract de vanzare-cumparare
si se declara pretul din contract.
Daca proprietarul este, insa, de pa-
rere ca pretul nu este corect, atun-
ci poate cere raport de evaluare.
De asemenea, cladirea poate a fost
construita recent. Si aici exista deja
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o valoare. Toate exceptiile sunt
mentionate in Codul Fiscal.

Dar daca imobilele nu au fost
evaluate cu mai mult de trei ani in
urma pentru persoanele juridice,
adica daca raportul este incheiat
inainte de data de referintd 31 de-
cembrie 2012, atunci este util un
raport nou, pentru a evita incadra-
rea pe cota de impozit majorata”.

Adrian Vascu ne spune ca, pentru
persoanele juridice care si-au inre-
gistrat ultima reevaluare la
31.12.2012, daca nu realizeaza un
raport de evaluare in primul trime-
stru al acestui an, cota de
impozitare va creste la 5%.

Cele mai multe rapoarte de eva-
luare sunt realizate in scopul ga-
rantdrii imprumutului.

Ponderea rapoartelor in scop fi-
scal va creste, apreciazda domnul
Manate: “Nu este vorba doar de fir-
mele care oricum veneau sa co-
mande raport de evaluare la trei
ani, pentru cd aceastd prevedere
aparea si in vechiul Cod fiscal, ci
apare si speta potrivit careia perso-
ana fizica ce detine birouri, un bloc
de locuinte, hale, centre comercia-
le, benzinarii etc., tratate pana
acum ca niste cladiri cu utilizare re-
zidentiala, va veni sa solicite un
astfel de raport, pentru ca ea
trebuie sa isi declare cladirile in
functie de utilizarea lor”.

Tn contextul actual, un obiectiv
principal pentru ANEVAR este le-

gat de valoarea de impozitare a
imobilelor, ne-a declarat Daniel
Manate: “Trebuie sd ne coreldam
perfect cu noile prevederi din Co-
dul Fiscal, care au schimbat in
mare parte situatia anterioara. O
modificare esentiala se refera la va-
loarea de impozitare a unui imobil.
Daca pana acum aceasta coincidea
cu valoarea de piata, conform noi-
lor reglementari, valoarea de im-
pozitare se refera doar la cladire,
fara terenul aferent, si se calculea-
za conform unui standard special,
depinzand de utilizarea cladirii, de
cost si de alte aspecte care fhainte
nu erau relevante. Impactul pe
care aceastd valoare il are asupra
bugetelor locale este foarte
important”.

Potrivit sefului ANEVAR, printre
obiectivele Asociatiei se mai numa-

Gabriel Biris, secretar de stat in Ministerul Finantelor Publi-
ce, ne-a explicat cum se impoziteaza imobilele cu destinatie
mixta: “Pentru cladirile (apartamente, vile etc.), cu destina-
tie mixtd, existd trei situatii:

in primul rand vorbim de firmele de apartament, PFA, pro-
fesii liberale, soferi de taxi care au sediul acasa etc. ce folo-
sesc imobilul atat ca locuinta, cét si ca sediu pentru mica lor
afacere, iar in aceste cazuri intentia legiuitorului a fost ca, In
cea mai mare parte a cazurilor, impozitul sa ramana cel pe
locuinte (daca nu exista activitate efectiva la sediu - nu exis-
ta birou de relatii cu publicul, magazin etc). Nu este nevoie
de evaluare, se merge doar pe declaratie pe proprie
raspundere.

Apoi sunt cazurile de imobile in care se desfasoard activita-
te, dar spatiul in care se desfasoara activitatea nu poate fi
identificat pe planul din contract, iar firma nu inregistreaza
cheltuieli. Aici vorbim tot doar de impozit pe locuinta.

Cel de-al treilea caz face referire la cladirile asa-zise cu des-
tinatie mixta - care sunt utilizate atat ca locuinte, dar si ca
sediu de firm3, identificat, unde se deruleaza activitati si
care inregistreaza cheltuieli. De data aceasta, pentru cota
parte folosita in scop economic se datoreaza acel impozit
care are o cota mai mare de aplicare, iar, in acest caz, trebu-
ie facutd o evaluare. Daca imobilul nu este evaluat, atunci se
aplica cea mai mare cota prevazuta in lege. Vorbim, insa, de
un numdr foarte mic de astfel de imobile din totalul
cladirilor”.

ra si dezvoltarea bazelor de date.

Domnul Manate ne-a mentionat:
“Atunci cand exista baze de date
cu valori de piata, se stie cd un
anumit tip de proprietate, localizat
intr-o anumita zona, este evaluat
de membrii nostri intr-o anumita
plaja. In mod cert va fi redus numa-
rul de derapaje de la valorile corec-
te. Fiecare evaluator se va gandi,
de acum finainte, de doud ori
inainte sa faca orice miscare.

In acest sens, este nevoie sa inve-
stim. Acum, avem functionala baza
in care sunt inregistrate valori de
piatd (Baza Imobiliara de Garantii
-BIG - destinata colaborérii cu ban-
cile si care cuprinde rezultatele ori-
carui raport de evaluare ce are ca
scop garantarea imprumuturilor).

In acelasi timp, lucram la Baza de
date cu valori impozabile (Baza de
Informatii Fiscale - BIF). Intentia
este ca, prin arhitectura lor, aceste
baze de date sa fie interogabile si
sa suporte orice numar de
rapoarte.

Daca ne gandim la cererea care
poate veni de la persoanele fizice
ce detin cladiri cu utilizari mixte
sau nerezidentiale, numarul rapo-
artelor ar putea fi foarte mare, ceea
ce inseamna ca dimensiunea bazei
va fi, de asemenea, semnificativa.

Daca la BIG este interesanta valoa-
rea de piatd, la BIF autoritatile vor fi
interesate de costul imobilului. Di-
ferentele de la un imobil la altul vor
fi sensibile, in functie de tipul de
structurd, de vechime, de moderni-
zarile efectuate. Putem avea doua
cladiri alaturate din acelasi an, dar
una modernizata si cealaltd nu. Va-
loarea impozabila poate fi extrem
de diferitd de la una la alta”.



